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 ( Lokasi : Desa Sidoadai Kecamatan Masaran Kabupaten Sragen ) 
 
Abstrak 
Tempat tinggal atau rumah merupakan kebutuhan dasar yang menjadi prioritas untuk 
dipenuhi oleh setiap individu. Data pertumbuhan penduduk menunjukan nilai fertilitas 
lebih tinggi dibandingkan mortalitas untuk Kabupaten Sragen dan Kabupaten 
Karanganyar. Dari data tersebut ada sebuah peluang untuk melakukan investasi 
pembangunan perumahan. Desa Sidodadi yang berlokasi di perbatasan antara Kabupaten 
Sragen dan Kabupaten Karanganyar menjadi lokasi yang strategis untuk dilakukan 
investasi tersebut. Perencanaan investasi diawali dengan melakukan penyebaran 
kuisioner, hasil kuisioner selanjutnya melalui proses analisis dengan bantuan program 
SPSS untuk mengetahui sejauh mana hasil kuisioner bisa di gunakan untuk melanjutkan 
rencana investasi. Perhitungan analisis ekonomi menggunakan Payback-Period (PP.), 
Return OnuInvestment (ROI.), Net Present-Value (NPV.), Internal-Rate of-Return (IRR.), 
Benefit-Cost Ratio (BCR), Break even-Point (BEP.), Indeks-Profitabilitas (IP.). Hasil 
analisis perhitungan menunjukan nilai PP terjadi pada 22,67 Bulan (22 Bulan 20 Hari), 
ROI sebesar Rp. 807.777.929,- (3,75 % perbulan  ≈ 45 % pertahun), NPV sebesar 
(+)Rp1.032.963.875,- IRR sebesar 8,12%  > 8,06 %, BCR sebesar 1,0543 > 1, BEP 
terjadi setelah 41 Unit Rumah Terjual, IP sebesar 1,0543 > 1. Hasil analisis ekonomi 
yang telah dilakukan menunjukan bahwa investasi di Desa Sidodadi layak dilakukan. 
 
Kata kunci : Perencanaan, Investasi, Analisis Ekonomi, Rumah 
 
Abstract 
Housing or home is a basic need that becomes a priority to be fulfilled by every 
individual. Population growth data showed higher fertility value than mortality for 
Sragen and Karanganyar regencies. From the data there is an opportunity to invest in 
housing construction. Sidodadi village located at the border between Sragen regency 
and Karanganyar regency becomes a strategic location for the investment. Investment 
planning begins with the distribution of questionnaires, the results of further 
questionnaires through the analysis process with the help of SPSS program to-determine 
the-extent to which-the results of questionnaires can be used to continue the investment 
plan. Calculation of economic analysis using Payback-Period (PP.), Return-On 
Investment (ROI.), Net Present-Value (NPV.), Internal-Rate of-Return (IRR.), Benefit 
Cost-Ratio (BCR.), Break Even-Point (BEP.), Profitability-Index (IP.). The results of 
calculation analysis shows the value of PP occurs in 22.67 Months (22 Months 20 
Days), ROI of Rp. 807.777.929, - (3.75% per month ≈ 45% per year), NPV of (+) 
Rp1.032.963.875, - IRR of 8.12%> 8.06%, BCR of 1.0543> 1, BEP Occurred after 41 
Units Sold House, IP amounted to 1.0543> 1. The result of economic analysis that has 
been done shows that investment in Sidodadi Village is feasible. 
 





1.1 Latar Belakang 
Data Badan Pusat Statistik Provinsi Jawa Tengah, proyeksi pertumbuhan 
penduduk dari tahun 2017-2020 untuk Kabupaten Sragen mengalami peningkatan 7.730 
jiwa, dari jumlah 885.106 jiwa pada tahun 2017 dan diperkirakan menjadi 892.836 jiwa 
pada tahun 2020, dan untuk Kabupaten Karangnyar mengalami peningkatan sebesar 
22.086 jiwa, dari jumlah awal 871.585 jiwa dan diperkirakan menjadi 893.671 jiwa 
pada tahun 2020. Nilai pertumbuhan ini dipengaruhi oleh fertilitas, mortalitas dan 
imigrasi. Maka nilai pertumbuhan penduduk yang cukup besar ini menjadi peluang 
besar untuk dilakukannya sebuah investasi perumahan di kawasan tersebut. untuk 
kebutuhan akan papan atau rumah, Rumah adalah Kebutuhan-dasar-yang memerlukan 
biaya-besar, bagi individu-yang mempunyai cukup-anggaran, bukanlah hal yang sulit 
untuk memenuhi kebutuhan ini, sehingga  mampu mewujudkan-rumah impian-mereka-
sendiri. Tapi-bagi sebagian_orang_yang mempunyai anggaran_yang-terbatas, solusi 
agar tidak_menyewa rumah_ataupun tinggal_dengan orang tua atau-mertua adalah-
dengan membeli-rumah di kompleks perumahan. Desa Sidodadi, Kabupaten  Sragen 
adalah Desa yang berbatasan langsung dengan Kecamatan Kebakkramat Kabupaten 




Dari uraian pada latar belakang_yang_telah dibahas sebelumnya, maka_dapat 
ditarik rumusan_masalah pada penilitian ini-sebagai berikut: 
a. Apakah data kuisioner permintaan perumahan yang di sebar layak, yang diuji 
dengan menggunakan program Statistical Product and Service Solutions ( SPSS) ? 
b. Berapa_besar minat permintaan-akan-rumah di.Desa Sidodadi Kecamatan.Masaran, 
Kabupaten-Sragen ? 
c. Berapa nilai total_rencana investasi_pembangunan perumahan_di_Desa Sidodadi 
Kecamatan_Masaran, Kabupaten_Sragen? 
d. Apakah_layak-rencana investasi-pembangunan perumahan-di lihat dari Net 
Present_Value (NPV), Payback_Period (PP), Return On.Investment (ROI), Internal 
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Rate..of..Return (IRR), Break..Even..Point (BEP), Benefit.Cost Ratio (BCR), Indeks 
profitabilitas (IP), di Desa Sidodadi, Kecamatan Masaran, Kabupaten Sragen? 
 
1.3..Tujuan-Penelitian 
Tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah sebagai berikut: 
a. Mengetahui. kelayakan kuesioner minat permintaan rumah yang telah di sebar, 
dilihat dari, Uji Kecakupan Data, Uji Validitas, Uji Reabilitas, dan Uji Korelasi 
mengunakan program Statistical Statistical Product and Service Solutions (SPSS). 
b. Mengetahui minat serta jumlah rumah tinggal yang diharapkan-oleh masyarakat,. 
Khususnya-di-Desa Sidodadi-Kecamatan Masaran Kabupaten-Sragen. 
c. Mengetahui-besarnya_biaya investasi pada perencanaan investasi. pembangunan 
perumahan di Desa Sidodadi Kecamatan Masaran Kabupaten Sragen. 
d. Dapat menentukan kelayakan-investasi pembangunan-perumahan di lihat dari  Net 
Present-Value (NPV), Payback-Period (PP), Return On Investment (ROI), Internal 
Rate of Return (IRR), Break Even Point (BEP), Benefit Cost-Ratio (BCR), Indeks 
profitabilitas (IP), di Desa Sidodadi, Kecamatan Masaran, Kabupaten Sragen. 
 
2. METODE 
  Metode yang.digunakan untuk.mengetahui.berapa besar minat permintaan rumah 
di.Desa Sidodadi Kabupaten Sragen dengan melakukan penyebaran kuisioner kepada 
responden langsung yang tinggal atau bekerja disekitar wilayah rencana, program SPSS 
digunakan untuk mengetahui tipe rumah dan fisilitas yang menjadi harapakan calon 
penghuni perumahan. Analisis menejemen ekonomi yang digunakan untuk mengkaji 
sebuah investasi layak atau tidak didasarkan  pada kreteria penilaian  kelayakan investasi 
yang meliputi Payback-Period, Return on Investment, Net Present-Value, Internal-Rate 




































Data-Primer (Kuisioner, Sertifikat Lahan 7020 m
2
) & 
Data Pendukung(Data-Kependudukan (BPS.), Peta Rencana Tata Ruang Wilayah 








Fasilitas Umum : 
1. Pos Satpam      8. Portal 
2. Taman 
3. Pagar Keliling 
4. Drainase 
5. Lampu Perumahan 
6. Jalan Paving 
7. Gapura Masuk 
OH (Over Head) 
1. Sertifikat 
2. Izin Pasang Listrik 
3. Izin Pasang PDAM 
4. IMB 
5. Dan lain-lain. 
6. Ijin Pengunaan Lahan 
Total Investasi 
KajianEkonomi : 
1. Payback-Period (PP) 
2. Return-On-Investment (ROI) 
3. Net-Present-Value (NPV) 
4. Internal-Rate of-Return (IRR) 
5. Indeks-Profitabilitas (IP) 
6. Benefit-Cost-Ratio (BCR) 












3.       HASIL_DAN_PEMBAHASAN 
3.1.    Hasil_Uji Pengolahan_Data_SPSS 
3.1.1. Uji_Kecukupan_Data 
 
Dari hasil yang berhasil didapatkan dari hasil observasi sebanyak 85 responden. 
Untuk mengetahui hasil dari observasi sudah memenuhi syarat atau belum maka 








 , N-≥-N’     
Keterangan-: 
N’.. = Jumlah-total pengamatan-yang dibutuhkan 
k.. = Tingkat-kepercayaan (k = 2., 1-α = 95%) 
s.. = Tingkat-ketelitian (5%) 
N.. = Data-yang-didapat dari kuisioner 
Xi.. = Data-Pengamatan 
   Data-dikatakan cukup-jika N-≥-N’ 
Dari uji kecakupan data, nilai N’ = 80.542 , hasil tersebut menunjukan nilai N>N’, jadi 
dapat disimpulkan bahwa jumlah kuisioner yang dikumpulkan dari responden dapat 
dikatakan cukup atau memenuhi syarat. 
 
3.1.2. Uji-Validitas dan-Reabilitas 
 Uji validitas digunakan untuk mengetahui sehjauh mana poin-poin yang diukur 
bisa dikatakan valid atau tidak, pada pengujian validitas ini digunakan bantuan program 
statistik SPSS-V.23 dengan nilai A-=-0.05 ; N = 85 ; r table =-0.195 . Data uji validitas 













Dari hasil uji validitas menunjukkan bahwa dari ketujuh poin,  dapat-dinyatakan-valid 
karena nilai-rkalkulasi > 0,195..Kemudian..pada 7 poin yang.dinyatakan.valid.akan melalui 
uji realibilitas alpha cronbach’s. Uji realibilitas dilakukan guna mengetahui bahwa data 
yang telah diuji dapat dipercaya atau tidak, selanjutnya dari ke 7 item yang telah melalui 
uji validitas , dilanjutkan melalui uji realibilitas dengan program yang sama, dengan 
nilai A-= 0.05 ;-N = 85 ; rtable =-0.195. .Nilai ralpha dapat-dilihat pada tabel cronbach’s 
aplha. Dari program SPSS hasil-uji-realibilitas, didapatkan hasil ralpha  > rtabel-dengan 
nilai 0.616 > 0.195. maka-data dikatakan Reliable..  
Tabel.2.-Uji Realibilitas 
 
3.1.3 Uji Korealsi 
 Dari 7 variabel yang telah diuji, dilanjutkan dengan melakukan-uji korelasi-
guna mengetahui- hubungan pengaruh-tiap-variabel yang  diuji terhadap-pemilihan tipe 
rumah.. Uji-yang dilakukan-dengan  menggunakan-software SPSS-dengan Α=.0,05; 













Status Rumah 0.227 Valid
Tipe Rumah 0.534 Valid
Pembelian 0.556 Valid
Uang Muka 0.599 Valid
Angsuran 0.629 Valid






Tabel.3. -Hasil Uji-Korelasi 
 
 
Dari hasil pengolahan data dan hipotesi dapat diketahui variabel-variabel terikat 
memiliki-hubungan atau pengaruh terhadap-pemilihan unit tipe-rumah. Hal-tersebut 




Perencanaan-masterplan dilakukan dengan memperhatikan syarat-syarat serta 
ketentuan yang diberikan oleh pihak terkait dalam perencanaan suatu wilayah hunian. 
Pembagian fungsi pemanfaatan lahan menjadi sangat penting dilakukan agar kondisi 
lingkungan serta fungsi lahan bisa bekerja dengan optimal, adanya lahan terbuka hijau 
serta aliran drainase yang baik menjadi faktor yang sangat penting untuk diperhatikan, 
































3.3 Perencanaan Jumlah Unit Rumah 









No Tipe Rumah Jumlah (Unit)




2 Tipe 46/70 14
Tipe 46/87 3
3 Tipe 60/90 4
Tipe 60/127 4
























3.3.1 Perhitungan Anggaran_Biaya 
 Dari-perhitungan rencana-anggaran-biaya kontruksi untuk tiap-unit  tipe-rumah, 
didapatkan- nilai sebagai berikut- : 
-Tabel.5. Harga Kontruksi Unit Rumah 
 
3.3.2 Rekapitulasi-Biaya Total-Proyek 
Rekapitualsi biaya-total-proyek adalah-biaya total yang dikeluarkan untuk melakukan 
perkerjaan-pekerjaan yang sudah disusun sesuai rencana, adapun biaya-biaya tersebut 
meliputi biaya fasilitas-umum, biaya-konstruksi unit rumah-dan biaya-operasional, dan 




















C BIAYA KONSTRUKSI RUMAH
1 Tipe 30 158.086.340Rp        
2 Tipe 46 203.134.945Rp        
3 Tipe 60 260.498.806Rp        
4 Tipe 80 340.668.464Rp        
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Tabel.6. Rekapitulasi Biaya Total-Proyek 
 
No Uraian Volume Satuan Harga Satuan Sub Jumlah
1 2 3 4 5 6= 3 x 5
A BIAYA PERSIAPAN
1 Pembelian Lahan 7020 m
2
600.000Rp                      4.212.000.000Rp           
2 Biaya Notaris Dan Pajak 1 ls 25.000.000Rp                 25.000.000Rp                
3 Biaya  Balik Nama Sertifikat Tanah 51 Unit 1.670.000Rp                   85.170.000Rp                
4 Biaya IMB 51 Unit RAB Tipe Rumah 6.432.000Rp                  
5 Biaya Perencanaan 7020 m
2
7.000Rp                          49.140.000Rp                
6 Biaya Reklame (Advertising) 1 Ls 15.372.000Rp                 15.372.000Rp                
7 AMDAL 1 LS 30.000.000Rp                 30.000.000Rp                
8 Biaya Cut & Fill RAB Fasum 231.280.000Rp              
B BIAYA FASILITAS + PPN 10%
1 Pekerjaan Persiapan 44.254.076Rp                
2 Pekerjaan Gorong-Gorong 174.749.428Rp              
3 Pekerjaan Jalan 386.084.648Rp              
4 Pekerjaan Taman 126.887.523Rp              
5 Pekerjaan Pagar Pembatas 221.894.939Rp              
6 Pekerjaan Pos Keamanan 41.822.000Rp                
7 Pekerjaan Gapura 34.925.000Rp                
C BIAYA KONSTRUKSI RUMAH
1 Tipe 30 20 Unit 158.086.340Rp               3.161.726.791Rp           
2 Tipe 46 17 Unit 203.134.945Rp               3.453.294.073Rp           
3 Tipe 60 8 Unit 260.498.806Rp               2.083.990.447Rp           
4 Tipe 80 6 Unit 340.668.464Rp               2.044.010.784Rp           
D BIAYA OPERASIONAL
1 Biaya Gaji Karyawan Kantor 6 Orang/Bulan 1.480.000Rp                   213.120.000Rp              
2 Operasional Bulanan 24 Bulan 800.000Rp                      19.200.000Rp                
3 Biaya Promosi,Iklan, Pemasaran 1 Ls 54.912.500Rp                 54.912.500Rp                
16.715.266.209Rp        














Tabel. 7.  Harga-Jual Seluruh Unit-Rumah 
 
No Tipe Rumah Harga Kontruksi Harga Lahan/(m
2
) Luas Tanah Keuntungan Jumlah (Unit) Harga Jual PerUnit Jumlah Harga Total
1 Tipe 30/54 158.086.340Rp           1.466.302Rp               54 23.712.951Rp            15 260.979.624Rp            3.914.694.366Rp                
Tipe 30/69 158.086.340Rp           1.466.302Rp               69 23.712.951Rp            1 282.974.162Rp            282.974.162Rp                   
Tipe 30/96 158.086.340Rp           1.466.302Rp               96 23.712.951Rp            3 322.564.329Rp            967.692.986Rp                   
Tipe 30/109 158.086.340Rp           1.466.302Rp               109 23.712.951Rp            1 341.626.261Rp            341.626.261Rp                   
2 Tipe 46/70 203.134.945Rp           1.466.302Rp               70 30.470.242Rp            14 336.246.361Rp            4.707.449.052Rp                
Tipe 46/87 203.134.945Rp           1.466.302Rp               87 30.470.242Rp            3 361.173.503Rp            1.083.520.509Rp                
3 Tipe 60/90 260.498.806Rp           1.466.302Rp               90 39.074.821Rp            4 431.540.850Rp            1.726.163.400Rp                
Tipe 60/127 260.498.806Rp           1.466.302Rp               127 39.074.821Rp            4 485.794.042Rp            1.943.176.167Rp                
4 Tipe 80/100 340.668.464Rp           1.466.302Rp               100 51.100.270Rp            6 538.398.982Rp            3.230.393.889Rp                
18.197.700.000Rp              Total Penjualan
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Data utama dari hasil analisis perhitungan: 
a. Investasi awal  : Rp. 16.715.270.000,- 
b. Modal sendiri  80% : Rp. 13.372.216.000,- 
c. Pinjam bank 20% : Rp.  3.343.054.000,- 
d. Bunga pinjaman : 8,06 % per tahun 
e. Lama Kridit  : 2 tahun 
f. Luas lahan  : 7020 m² 
g. Luas bangunan : 4073  m² (58%) 
h. Jumlah bangunan :  
1. Tipe 30  =  20 unit 
2. Tipe 46  =  17 unit 
3. Tipe 60 =    8 unit 
4. Tipe 80  =    6  unit 
i. Aliran Keuangan 









No Uraian Bulan ke 1 - 3 Bulan Ke 4 - 6
I PENGELUARAN (CASH  OUT )
1 Beli Tanah 4.212.000.000,00Rp            -
2 Persiapan 181.114.000,00Rp               -
3 Pelaksanaan 261.280.000,00Rp               -
4 Fasilitas Umum 681.835.152,39Rp               80.851.239,34Rp                        
5 Konstruksi - 2.285.998.394,64Rp                   
6 Operasional 35.904.063Rp                      35.904.062,50Rp                        
7 Bunga pinjaman - 121.628.159,50Rp                      
8 Angsuran pinjaman 389.105.620,98Rp               396.998.879,03Rp                      
TOTAL 5.761.238.835,87Rp            2.921.380.735,01Rp                  
II PENDAPATAN (CASH IN )
1 Pinjam bank 3.343.054.000,00Rp            -
2 Penjualan -Rp                                   3.872.322.656,66Rp                   
TOTAL 3.343.054.000,00Rp            3.872.322.656,66Rp                  
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Tabel.9. Aliran Keuangan Bulan Ke 7 - 9 & Ke 10 – 12 
 
 










No Uraian Bulan ke 7-9 Bulan Ke 10 - 12
I PENGELUARAN (CASH  OUT )
1 Beli Tanah - -
2 Persiapan - -
3 Pelaksanaan - -
4 Fasilitas Umum 80.851.239,34Rp             80.851.239,34Rp                
5 Konstruksi 2.148.464.876,15Rp        2.001.003.803,94Rp           
6 Operasional 35.904.062,50Rp             35.904.062,50Rp                
7 Bunga pinjaman 48.814.072,86Rp             40.597.327,04Rp                
8 Angsuran pinjaman 405.052.256,89Rp           413.269.002,72Rp              
TOTAL 2.719.086.507,75Rp        2.571.625.435,53Rp          
II PENDAPATAN (CASH IN )
1 Pinjam bank -Rp                               -
2 Penjualan 3.743.485.159,99Rp        3.970.072.567,92Rp           
TOTAL 3.743.485.159,99Rp        3.970.072.567,92Rp          
No Uraian Bulan ke 13 - 15 Bulan Ke 16 - 18
I PENGELUARAN (CASH  OUT )
1 Beli Tanah - -
2 Persiapan - -
3 Pelaksanaan - -
4 Fasilitas Umum 80.851.239,34Rp            25.377.504,66Rp                
5 Konstruksi 1.842.917.464,39Rp       1.526.744.785,28Rp           
6 Operasional 35.904.062,50Rp            35.904.062,50Rp                
7 Bunga pinjaman 32.213.899,23Rp            23.660.408,20Rp                
8 Angsuran pinjaman 421.652.430,52Rp          430.205.921,55Rp              
TOTAL 2.413.539.095,98Rp      2.041.892.682,19Rp           
II PENDAPATAN (CASH IN )
1 Pinjam bank -Rp                             -
2 Penjualan 3.098.845.140,51Rp       1.962.239.181,27Rp           
TOTAL 3.098.845.140,51Rp      1.962.239.181,27Rp           
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3.4 Analisa Keuangan 
3.4.1 Nilai-Dari-Uang 
 Nilai-waktu dari-uang adalah nilai uang-saat-ini memiliki nilai lebih-tinggi 
dibanding nilai uang pada masa  mendatang, walaupun memiliki jumlah atau nominal 
angka yang sama. Dalam perencanaan suatu investisi biasanya perhitungan jangka 
waktu yang dibutuhkan untuk mendapatkan hasil atau pendapatan yang lebih besar 
memerlukan jangka waktu yang lama, sehingga bisa diperhitungkan pengaruhnya 
terhadap-nilai dari uang. 
 
a) .Nilai uang yang-akan dating-(lumpsum) 
Pembayaran_uang muka_dan biaya angsuran_jangka pendek__sebesar  
Rp.16.715.270.000,-  disimpan dibank dengan bunga 8,06 % tiap tahun. Nilai uang 
setelah yang-terkumpul setelah 24-bulan dengan bunga-majemuk .Yaitu: 
Dengan-bunga 8,06 % per-tahun, n = 24, maka-diperoleh total-bunga dan pokok-setelah 
24 bulan-adalah: 
F24 = Rp. 16.715.270.000,-  x ( 1 + 8,06% )
2
 = Rp 19.518.359.935,- 
Simbo-=-(F/PV, ί, n) 
b) .Nilai uang yang-akan datang dari-anuitas 
No Uraian Bulan ke 19 - 21 Bulan Ke 22 - 24
I PENGELUARAN (CASH  OUT )
1 Beli Tanah - -
2 Persiapan - -
3 Pelaksanaan - -
4 Fasilitas Umum -Rp                                -
5 Konstruksi 937.892.769,97Rp             -
6 Operasional 35.904.062,50Rp               35.904.062,50Rp                  
7 Bunga pinjaman 14.933.404,10Rp               6.029.367,09Rp                    
8 Angsuran pinjaman 438.932.925,66Rp             447.836.962,66Rp                
TOTAL 1.427.663.162,22Rp         489.770.392,25Rp                
II PENDAPATAN (CASH IN )
1 Pinjam bank -Rp                                -
2 Penjualan 1.289.746.459,55Rp          260.979.624,39Rp                
TOTAL 1.289.746.459,55Rp         260.979.624,39Rp                
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Biaya pembayaran uang muka dan jumlah angsuran_jangka pendek_sebesar  
Rp758.237.500,- disimpan di bank_dengan_bunga 8,06 % tiap_tahun. .Jumlah 
keseluruhan uang setelah masa tersebut,yaitu: 
Bunga 8,06 % per-tahun, n = 24 bulan, maka didapatkan-jumlah total  keseluruhan-uang 
setelah-24 bulan-adalah seperti perhitungan dibawah: 
F24  = Rp 758.237.500,-  x 
   
      
  
     
 




 = Rp 1.577.588.942,- 
Simbol-=-(F/A, ί, n) 
c) Nilai Sekarang 
Perencanaan-aliran uang  kas-pendapatan selama 24-bulan, selama 3 
bulan_berturut-turut dengan-arus uang pengembalian-yang diharapkan adalah-sebesar 
8,06 %, terlihat pada Tabel : 
 
-Tabel.12 Nilai-Sekarang (Lumpsum)-Arus Kas-Masuk 
 
Jadi-nilai uang  sekarang-dari pendapatan-( PV/F, ί, n) adalah Rp.20.069.822.487,- 
 
d) Nilai-Sekarang Dari-Anuitas 
Pengembang berharap  mendapatkan-aliran uang  kas_Rp 758.237.500,-  selama 24 
bulan-secara_berturut-turut dan besar_bunga 8,06% per-tahun (0,67% per-bulan), maka 
didapat_nilai sekarang  seperti perhitungan berikut-: 
.P  = Rp 758.237.500,- x  
              
                    
  
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 3.343.054.000,00Rp            0,9801 3.276.586.336,54Rp        
6 3.872.322.656,66Rp            0,9606 3.719.871.908,66Rp        
9 3.743.485.159,99Rp            0,9415 3.524.607.720,97Rp        
12 3.970.072.567,92Rp            0,9228 3.663.627.765,60Rp        
15 3.098.845.140,51Rp            0,9045 2.802.792.807,63Rp        
18 1.962.239.181,27Rp            0,8865 1.739.487.403,46Rp        
21 1.289.746.459,55Rp            0,8689 1.120.603.342,06Rp        
24 260.979.624,39Rp               0,8516 222.245.202,52Rp           
TOTAL 21.540.744.790,31Rp         20.069.822.487,44Rp     
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= Rp 1.351.026.685,- 
-Simbol = -(A/PV, i, n) 
Jadi-total nilai sekarang-dari anuitas-adalah Rp.1.351.026.685,- 
 
e) Capital Recovery 
Pengembang meminjam uang  modal sebesar  Rp.  3.343.054.000,- (20% dari nilai  
investasi)-dengan bunga 8,06 % per-tahun (0,67% per bulan). Pengembalian-akan 
dilakukan_dengan mengangsur setiap_bulan selama 2 tahun ( 24 bulan ). 
A  = Rp.  3.343.054.000,- x  
              
            
  
= Rp.  3.343.054.000,- x 
           
           
 
= Rp 151.288.776,- 
 
3.4.2 Penilaian_Kelayakan_Investasi 
a)    Periode_Pengembalian (Payback_Period) 
Periodewpengembalian adalah lama waktuwyang dibutuhkan 
untukwmengembalikan modalwinvestasi, dihitungwdari nilai aliran uang kaswbersih. 
Aliran kaswbersihwadalah selisih uang pendapatanwterhadap uang wpengeluaran 
pertahun. Peiode wpengembalian pada umumnya wdinyatakan dengan mengunakan 
periode waktu pertahun. 
1) Aliranwkas tahunanwdengan jumlahwtetap 
Mengkajiwperiode pengembalianwrencana nilai  investasiwdenganwbiaya 
awal  Rp. 20.346.196.846,- Diharapkan aliran kas per bulan sebesar Rp Rp 
21.540.744.790,- / 24 = Rp 897.531.032,-  selama umur investasi. 
Periode Pengembalian  = 
                   
               
 
     = 22,67 Bulanw(22 Bulan 20.Hari) 
 
2) AliranwKas TahunanwDengan JumlahwTidak Tetap 
Apabilawaliran uang kaswtiapwtahun tidak tetap atau berubah-ubahwmaka 




Tabel.13. AliranwKas TahunanwDengan Jumlah TidakwTetap 
 
Pada Tabelwdi atas pengembalianwarus uang  kas anetto terjadiwpada bulan-ke-21; 
An = Rp.1.2846.459,- perhitungan rumuswaliran uang kaswtahunan denganwjumlah 





An = Rp. 3.343.054.000,- + Rp. 3.872.322.656,- + Rp. 3.743.485.159,- 
  + Rp. 3.970.072.567,- + Rp. 3.098.845.140,- + Rp.1.962.239.181,- 
 + Rp. 1.289.746.459,- 
        = Rp 21.279.765.165,- 
=19 + 
                                     
                
 
 
Periode Pengembalian = 19,28 Bulan = 19 Bulan 8 Hari 
 
 
b) PengembalianwAtas Investasiw(Return OnwInvestment) 
Perhitungan. nilai ReturnwonwInvesment ( ROI ) dariwbiaya awal  Rp. Rp. 
20.346.196.846,- dari hasil perhitungan diharapkan memperoleh pendapatan atau uang 
masuk wberturut-turut dalamw3 bulan sekaliwdalam selang  waktuw24 bulan. Besar 
biayaw kapital pajak 10% perwtahun. Adapunwperhitungan pendapatanwbersih 






0 (20.346.196.846,81)Rp                   (20.346.196.846,81)Rp            
3 3.343.054.000,00Rp                      (17.003.142.846,81)Rp            
6 3.872.322.656,66Rp                      (13.130.820.190,15)Rp            
9 3.743.485.159,99Rp                      (9.387.335.030,15)Rp              
12 3.970.072.567,92Rp                      (5.417.262.462,23)Rp              
15 3.098.845.140,51Rp                      (2.318.417.321,71)Rp              
18 1.962.239.181,27Rp                      (356.178.140,44)Rp                 
21 1.289.746.459,55Rp                      933.568.319,11Rp                  
24 260.979.624,39Rp                         1.194.547.943,50Rp               
Netto Aliran kass netto komulatif
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wTabel.14 PengembalianwAtas Investasiw(Return OnwInvestment) 
 




 x Rp. 21.540.744.790,- 
= Rp. 897.531.032,- ( 4,41% Perbulan ≈ 52,93% ) 
 Perhitunganwpemasukkanwnetto rata-rata perwbulan sesudah pajak, wyaitu: 
= Rp. 897.531.032,-  x (1-0,1) 
= Rp. 807.777.929,- (3,75 %  ≈ 45 % ) 
 
c) Net Present Value ( NPV ) 
 i = 8,06 % Pertahun dengan rata-rata  i = 0,67 % Perbulan 








3 3.343.054.000,00Rp                      
6 3.872.322.656,66Rp                      
9 3.743.485.159,99Rp                      
12 3.970.072.567,92Rp                      
15 3.098.845.140,51Rp                      
18 1.962.239.181,27Rp                      
21 1.289.746.459,55Rp                      
24 260.979.624,39Rp                         
Total 21.540.744.790,31Rp                    
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 5.761.238.836Rp               0,9801 5.646.692.052,00Rp               
6 2.921.380.735,01Rp          0,9606 2.806.367.933,20Rp               
9 2.719.086.507,75Rp          0,9415 2.560.104.525,48Rp               
12 2.571.625.435,53Rp          0,9228 2.373.124.971,18Rp               
15 2.413.539.095,98Rp          0,9045 2.182.958.396,57Rp               
18 2.041.892.682,19Rp          0,8865 1.810.098.704,47Rp               
21 1.427.663.162,22Rp          0,8689 1.240.433.031,68Rp               
24 489.770.392,25Rp             0,8516 417.078.997,13Rp                  
20.346.196.846,81Rp       19.036.858.611,71Rp            
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Maka NPV = Rp. 20.069.882.487 - Rp. 19.036.858.611 
= Rp   1.032.963.875,-  
     Nilai NPV menunjukan (+), maka disimpulkan investasi dapatwditerima. 
 
d) AruswPengembalian Internalw(Internal Rate ofwReturn) 
Nilai bersih saat ini atau merupakanwperbandingan antaraw-Present Value 
kaswbersih denganwPresent Valuewwinvestasi selamawumur investasi. Dalam rencana 
penyusunan proyekwperumahanwini, membutuhkan biayaw-pertama Rp 
16.715.270.000,-. Proyek perumahan diharapkanwmenghasilkanwaliran uang  kas- 
masuk setiap 3 bulan--berturut-turutwselama 24 bulan, yaitu : Rp.3.343.054.000,- ; Rp.  
3.872.322.656,- ; Rp. 3.743.485.159,- ; Rp. 3.970.072.567,- ; Rp. 3.098.845.140,- ; Rp. 
1.962.239.181,- ; Rp. 1.289.746.459,- ; Rp. 260.979.624,-  Disebabkan arus uang 
kaswtidak tetapwmaka perlu dihitungwterlebihwdahulu terhadap rata- 
ratawfaktorwanuitas. 
Untuk i = 8,06 % per tahun diperoleh: 
Maka NPV = Rp. 20.069.822.487  -  Rp. 19.036.858.611,- 
= Rp   1.032.963.875,-  (+) 
  Nilai NPV > 0. 




Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 3.343.054.000,00Rp          0,9801 3.276.586.336,54Rp               
6 3.872.322.656,66Rp          0,9606 3.719.871.908,66Rp               
9 3.743.485.159,99Rp          0,9415 3.524.607.720,97Rp               
12 3.970.072.567,92Rp          0,9228 3.663.627.765,60Rp               
15 3.098.845.140,51Rp          0,9045 2.802.792.807,63Rp               
18 1.962.239.181,27Rp          0,8865 1.739.487.403,46Rp               
21 1.289.746.459,55Rp          0,8689 1.120.603.342,06Rp               
24 260.979.624,39Rp             0,8516 222.245.202,52Rp                  
21.540.744.790,31Rp       20.069.822.487,44Rp            
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wTabel.17. wDiskonto i=20 % (1,67%) 
 
 
Diperoleh NPV = Rp. 18.132.483.905,-  –  Rp. 19.036.858.611,-    
   = ( - ) Rp.904.374.706,- 
Nilai NPV < 0, jadi terletak diantara 8,06 % sampai 20 % 
sehinggawperluwdiinterpolasi. 
Selisihwnilai i ; (i) 20 % - (i) 8,06 % = 11,94 % 
Diperoleh (PV)a = Rp. 20.069.822.487,-   
Diperoleh (PV)b = Rp 18.132.483.905,- 
Selisih      = Rp  1.937.338.582,-  
Dicari (i)c yang memiliki (PV)c = Rp. 19.036.858.611,- dan  
(PV)a-(PV)c = Rp.1.032.963.875,- 
(i)a = 8,06%                  (i)c = ?          (i)b = 20% 
Rp. 20.069.822.487,-         Rp. 19.036.858.611,-        Rp 18.132.483.905,- 
 (i)c  =8,06 %+( 
                 
                 
x 11,94 % ) 
= 8,06+[(0,533187067)*11,94] 
      = 8,12%  > 8,06 % (rencana investasi bisa diterima) 
 
e)  Benefit Cost Ratio (BCR) 
 Jumlah rasio yang terdapat antara manfaat bersih bernilai positif dengan manfaat 
bersih bernilai negatif dalam sebuah proyek.. Perhitungan nilai Benefit Cost Ratio (BCR) 
denganwarus uang  pengembalianwsebesar 8,06% per tahunwadalah seperti dibawah: 
BCR = 
                    
                  
= 1,0543 
Bulan Arus Kas 1/(1+i)n PV
3 3.343.054.000,00Rp          0,9516 3.181.322.066,60Rp               
6 3.872.322.656,66Rp          0,9056 3.506.711.434,26Rp               
9 3.743.485.159,99Rp          0,8618 3.226.033.360,92Rp               
12 3.970.072.567,92Rp          0,8201 3.255.782.838,72Rp               
15 3.098.845.140,51Rp          0,7804 2.418.360.853,71Rp               
18 1.962.239.181,27Rp          0,7427 1.457.261.260,96Rp               
21 1.289.746.459,55Rp          0,7067 911.494.530,98Rp                  
24 260.979.624,39Rp             0,6725 175.517.559,14Rp                  
21.540.744.790,31Rp        18.132.483.905,30Rp             
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BCR. = 1,0543 > 1, Jadi rencana investasiwtersebut bisawditerima. 
 
f) TitikwImpas (Break evenwPoint) 
 Titikwimpas adalah hasil perhitungan yang menunjukan nilai produksiwtelah 
menghasilkanw nilai yang samawbesar dengan nilai uang atau biayawyang telah 
dikeluarkan, denganwasumsi bahwawharga unit yang dijual adalah konstan. 
Adapun hasil perhitungannyawsebagaiwberikut: 
Pendapatanw     = BiayawProduksi 
BiayawProduksi = FC + VC      FC = Rp  5.972.250.000,- 
  = FC + Qi x VC    VC = Rp  10.743.022.094,- 
Qi x P   = FC + Qi x VC       P = Rp 18.197.700.000,- 




   = 
                  
                                    
 
   = 80,11 % (41 Unit Rumah Terjual) 
   = 19,227 Bulan ( 19 Bulan 7 Hari )) 
Dari hasil perhitungan nilai titik impas tercapai apabila unit yang diproduksi telah  
terjual sebesar 80,11% (41 Unitwrumah yangwterjual), denganwrincian: 
RumahwTipe 30  : 16 wUnit 
RumahwTipe 46  :  14 wUnit 
RumahwTipe 60  :   6 wUnit 
RumahwTipe 80  :   5 wUnit 
 
g)   Indeks Profitabilitas 
 Perbandinganwantara nilaiwarus uang kas bersihwyang pada masa yang  
datangwdengan nilai investasiwyang sekarang. IndekswProfitabilitas 
yangwmenunjukkan wkemampuan mendatangkanwkeuntungan persatuanwnilai uang  
investasi. Sama dengan perhitungan  BCR, perhitungan nilai Indeks Profitabilitas (IP) 
denganwarus pengembalianwsebesar 8,06 % perwtahun adalahwsebagaiwberikut: 
IP = 
                    
                  
= 1,09543 
IP = 1,0543 > 1, Jadiwinvestasiwtersebut bisawditerima. 
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Investasiwsetelah pajak 
1. Labawsetealahwpajak = totalwnilai pendapatanw–wtotal nilaiwpengeluaran 
=  Rp 21.540.744.790 - Rp 20.346.196.846 
=  Rp 1.194.547.943,- 
4. PENUTUP
4.1 Kesimpulan 
Berdasarkan dari tahap-tahap yangwtelah dilaksanakan padawbab 
sebelumnya,wdan dilanjutkan analisis dari data-datawselama proses penelitian,wmaka 
penelitian iniwdapat disimpulkan seperti uraian dibawah ini : 
a) Dari data hasil penyebaran kuisioner sebanyak 100 lembar terhadap responden
yang bekerja sebagai Pegawai Negri Sipil (PNS), TNI/POLRI, Pegawai
Swasta, Wiraswasta di Kecamatan Masaran dan Kecamatan Kebakkramat,
didapatkan 85 Unit rumah yang diminiti, dengan 4 Tipe rumah yang berbeda.
b) Hasil perencanaan dari lahan seluas 7020 m
2
 ,pemanfaatan lahan dibagi
menjadi beberapa fungsi :
a) Lahan Kontruksi : 4073 m
2
b) Fasilitas Jalan : 2394 m
2
c) Landscape/Taman : 383 m
2
d) Saluran Drainase : 152, 8 m
2
e) Pagar Keliling : 15,09 m
2
c) Lahan Konstruksi seluas 4073 m
2 
dibangun 4 Tipe rumah yang berbeda
dengan rincian pada tabel dibawah,
Tabel.18 Pembagian Unit Rumah 
No Tipe Rumah Jumlah (Unit)




2 Tipe 46/70 14
Tipe 46/87 3
3 Tipe 60/90 4
Tipe 60/127 4
4 Tipe 80/100 6
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d) Total investasi yang didapatkan dari hasil analisis serta hitungan yang telah
dilakukan, maka nilai investasi pada perencenaan pembangunan perumahan
“Elysium” yang direcanakan dibangun di wilayah Kecamatan Masaran sebesar
Rp.16.715.270.000,-
e) Nilai investasi rencana di Desa Sidodadi, Kecamatan Masaran, Kabupaten
Sragen dapat dikatakan layak untuk direalisasikan ditinjau dariwaspek
keuangan.w Halwiniwdapat dilihatwdariwhasil :
1) Nilai NPV menunjukan (+),Rp 1.032.963.875,-  jadi investasi yang 
dilakukan bisa diterima.
2) Internal Rate of Return (IRR) bernilai 8,12 %  > 8,06 % menunjukan
investasi bisa diterima.
3) Benefit Cost Ratio (BCR) bernilai BCR =  1,0543 > 1. investasi tersebut
bisa diterima.
4) IndekswProfitabilitas (IP)wwbernilai  1,0543 > 1.  investasiwtersebut bisa
diterima.w
5) PaybackwPeriod (PP) waktu pengembalianwwinvestasiwdihitung dari
aliranwkas tahunanwdenganwjumlah aliran kas tidakwtetap selama 19
bulan 28 hari, sedangkanwpengembalian biaya investasiwdihitungwdengan
aliranwkas tahunanwdengan jumlahwtetapwdidapatkan selama 22wbulan
20 hari.
6) Return On Investment (ROI) sebelum pajak bernilai 4,41% per bulan =
52,93% per tahun, nilai ROI setelah pajak bernilai 3,75 % per bulan =
45,00% per tahun..
7) BreakwEvenwPoint (BEP) akanwtercapai padawsaat terjualwsebesar
80,11% ( 19 Bulan 7 Hari ).
  4.2
a. Untuk mendapatkan data primer yang lebih kuat maka sebaiknya jumlah
penyebaran kuisioner seharusnya lebih banyak lagi, serta penajaman pertanyaan
dalam setiap kusioner lebih diperhatikan, agar hasil uji program SPSS
mendapatkan hasil yang lebih kuat dan akurat.
Saran
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b. Dalam penghitungan perencanaan biaya serta anggaran harus lebih teliti untuk
menghindari kesalahan hitung yang menyebabkan perbedaan anggaran antara
perencanaan dengan pelaksanaan.
c. Pemilihan pinjaman dari bank yang tepat sangat berpengaruh terhadap, biaya yang
akan dikeluarkan untuk investasi , disarankan pemilihan bank yang digunakan
adalah bank, yang menawarkan bunga cicilan yang lebih rendah agar angsuran
tidak terlalu berat, serta keuntungan yang didapat lebih maksimal.
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